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Introducció 
Qui és DLiM? 
La Direcció de Logística i Manteniment, en endavant DLiM, la qual pertany a la Gerència de 
Recursos, és referent amb Facility Management dins l’Ajuntament de Barcelona i té com a 
funcions principals: 
• Gestionar i Coordinar la contractació transversal de manteniment i neteja dels edificis, 
instal·lacions o equipaments dels 10 Districtes i les Gerències. 
• Gestionar i Coordinar la contractació transversal de manteniment de les voreres dels 10 
Districtes. 
• Gestionar els serveis de Projectes, Obres, Manteniment i Neteja que es realitzen dins dels 
edificis de la Gerència de Recursos. 
• Gestionar i aplicar els programes d’eficiència energètica, optimitzant els subministraments 
i la gestió de les PFV. 
• Gestionar la contractació i realitzar la logística integral del magatzem municipal, mudances 
tècniques i muntatges d’actes ciutadans i protocol·laris de l’Ajuntament de Barcelona 
• Realitzar la gestió del CRD i el manteniment de les fotocopiadores i equips multifuncionals 
que hi ha dins dels edificis de la Gerència de Recursos. 
• Gestionar, contractar i facturar els subministraments energètics, d’aigua i 
telecomunicacions per a tots els edificis municipals i les seves instal·lacions. 
• Controlar i fer el seguiment de les empreses subministradores per les altes i baixes de 
subministrament.  
• Controlar i seguir les empreses subministradores per les altes i baixes de subministrament.  











+ 1.000 Edificis 
 
 
+ 1.000.000 m² 
 
 






+ 12.000 línies  
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Tasca transversal de la DLiM 
Pel que fa al paper transversal, la DLiM actua com a responsable dels contractes centralitzats 
relacionats amb el Facility Management dels edificis municipals. Com a tal, crea les directrius 
que s’han d’adoptar amb col·laboració contínua amb tots els àmbits de gestió, per tal d’oferir 
un servei homogeni, complint amb la normativa vigent. Dins de la Direcció hi ha diferents 
departaments interrelacionats per tal de dur a terme la gestió i la coordinació dels següents 
contractes i/o criteris: 
Tipus de contracte Tipus de contracte Pressupost anual  
Manteniment d’edificis i les seves instal·lacions Centralitzat 14.500.000 € 
Manteniment d’Aparells elevadors Centralitzat 550.000 € 
Mante. d’instal·lacions de seguretat i contraincendis Centralitzat 900.000 € 
Manteniment de voreres Centralitzat 9.500.000 € 
Neteja d’edificis i recollida selectiva Centralitzat 18.500.000 € 
Coordinació de i seguretat i salut i CAE Centralitzat 250.000 € 
Subministraments elèctrics de baixa i mitja tensió Encàrrec 31.500.000 € 
Subministraments de gas Acord marc 2.200.000 € 
Subministraments d’aigua Concessió a un únic adjudicatari 1.250.000 € 
Contracte de serveis de telecomunicacions Acord marc 6.250.000 € 
Contractes de Gestió energètica i estalvis garantits  Centralitzat 50.000 € 
 *Valors amb arrodoniment  85.450.000 € 
 
Fruit d’aquest paper transversal, la DLiM lidera i gestiona la implantació d’un software de 
gestió d’actius (CAFM) i, a més, genera i posa a disposició dels serveis tècnics municipals i de 
les empreses licitadors o adjudicatàries dels diferents contractes, documentació contractual i 
tècnica: 
• Plecs de contractació 
• Documentació de requeriments per a les obres 
• Documentació de requeriments per a models BIM (Building Information Modeling) 
• Plantilles d’informació i documents guia 
Amb l’objectiu d’anar adaptant-se a la realitat tecnològica i de mercat, tant les eines de 
software com la documentació contractual i tècnica té un caire dinàmic i és objecte de millora 
contínua actualitzant-se segons l’experiència pròpia de l’equip redactor i de les possibles noves 
directrius adoptades fruit de col·laboracions amb altres òrgans interns o externs.  
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En aquest sentit, la DLiM està participant en diferents iniciatives i projectes per fomentar la 
col·laboració dins de l’Ajuntament de Barcelona, tant Departaments/Direccions internes com 
Ens dependents per tal d’unificar criteris de classificació i nomenclatura així com també 
enriquir el contingut de l’esmentada documentació i de les eines de software de gestió. 
La DLiM, un nou REP (Responsable d’Espai Públic) 
El Protocol de tramitació pels Districtes dels projectes d’obres ordinàries d’edificació inclou a la 
DLiM com un agent necessari en el procés de redacció i aprovació de projectes i el posterior 
seguiment d’obres i recepció pel que fa als equipaments de titularitat municipal. És per això 
que la DLiM ha generat una sèrie de documents tècnics perquè els licitadors, tant projectistes 
com constructors, tinguin clar des d’un inici quins són els criteris que ha de complir un edifici i 
la documentació de final d’obra per permetre un bon manteniment i una gestió eficaç un cop 
construït l’equipament. Aquesta documentació es troba recollida en el document Protocol de 
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1 Cicle de vida 
L’impacte que genera el cicle de vida d’un edifici va més enllà de la quantitat de recursos que 
requerirà la seva construcció. De fet, la major despesa de recursos econòmics i materials en la 
seva vida útil es produeix durant l’etapa d’ús. 
És per això que, per assolir els compromisos socials i mediambientals de la ciutat cal que la 
gestió dels edificis municipals sigui objecte de millora contínua i contempli accions en tres 
eixos principals: 
• Edificis SOSTENIBLES 
• Persones SALUDABLES 
















CICLE DE VIDA 
CONSTRUCCIÓ 
Planificació Disseny i construcció 
OPERACIÓ 
Ús i gestió de l'edifici Avaluació i actualització 
Ús i gestió 
de l'edifici 
25% 
Cost del cicle de vida 
75% 
Cost del cicle de vida 
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1.1 Edificis SOSTENIBLES 
Per garantir d’una forma òptima els serveis vinculats al ciutadà fem els edificis municipals més 
sostenibles utilitzant i produint energia verda, reduint el consum d’aigua i recursos i millorant 
l’eficiència energètica per reduir la petjada de carboni. 
1.2 Persones SALUDABLES 
Adaptem els serveis de suport a les persones afavorint ambients i conductes més saludables i 
garantint el seu benestar tot actuant sobre els edificis municipals i posant-los a plena 
disposició de l’usuari. 
1.3 Organització TRANSVERSAL 
Garantim una organització TRANSVERSAL que permet una gestió global, activa i col·laborativa 
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2 Concepte de Facility Management (FM) 
El Facility Management, en endavant FM, és la integració de processos dintre d’una 
organització per mantenir i desenvolupar els serveis que recolzen i milloren l’efectivitat de les 
activitats principals de les organitzacions. Segons IFMA1 , es tracta d’una disciplina que engloba 
diverses àrees per assegurar i gestionar el millor funcionament dels immobles i/o 
infraestructures i dels seus serveis associats a través de la integració de persones, espais, 
processos i tecnologia. És a dir, qualsevol professional relacionat amb la gestió dels actius 
immobiliaris, la infraestructura i els seus serveis associats.  
També es defineix, segons l’Institut Britànic de Facility Management2, com una disciplina que 
integra les activitats multidisciplinars dins d’un entorn construït i la gestió del seu impacte 
sobre les persones i el lloc de treball. 
Per últim, citar les normatives que avalen la disciplina de l’FM, que són les següents: 
• UNE EN 15221, apartats vigents 
• UNE EN ISO 4100:2018 de Gestió d’immobles i serveis de suport 
L’objectiu de la DLiM és ser referent de FM a l’Ajuntament de Barcelona per assolir la 
racionalització i la optimització de l’ús dels recursos interns i dels serveis externalitzats, creant 
un entorn propici per la realització de les activitats principals de l’organització atenent a una 
visió integrada de les infraestructures i els serveis.  
El catàleg de serveis a gestionar de manera integrada pel FM, doncs, és extens i s’ha d’anar 
adaptant a l’activitat nuclear i als objectius estratègics de cada organització. Aquests serveis es 
poden agrupar en 3 grans blocs relacionats amb diferents etapes del cicle de vida d’un edifici: 
• Pla estratègic i programa funcional 
• Projecte, obra, recepció i posada en marxa de l’edifici 
• Explotació durant la seva vida útil 
A més, en el cas de la fase d’explotació cal distingir entre: 
• Serveis HARD: vinculats a l’edifici 
• Serveis SOFT: de suport a les persones i a l’organització 
1 IFMA: Associació Internacional de Facility Management. http://ifma-spain.org/funciones-del-fm/ 
2 IWFM: Institute of Workplace and Facilities Management. https://www.iwfm.org.uk/ 
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En el cas de l’Ajuntament de Barcelona, DLiM està present en els diferents serveis inclosos al 
catàleg que adjuntem i, per tant, responen a una estratègia global d’actuació. 
CATÀLEG DE SERVEIS DEL FACILITY MANAGEMENT A  L’AJUNTAMENT DE BARCELONA 
PLA ESTRATÈGIC I PROGRAMA FUNCIONAL 
  
Anàlisi de necessitats d’acord amb les polítiques públiques a implantar 
Pla d'equipaments (definició i planificació del pla d'estratègic de l'organització)* 
Gestió patrimonial (valoracions, transaccions de lloguer i inversió, planificació d'espais)* 
Gestió del cicle de vida de l'edifici 
PROJECTE, OBRA, RECEPCIÓ, POSADA EN MARXA DE L'EDIFICI 
  
Supervisió i aprovació de projectes de construcció / reforma d’edificis 
Supervisió de l’execució de l’obra 
Gestió d’infraestructures de subministraments (aigua, energia, TIC, etc.) 
Contractació de la gestió de l'ús dels edificis (centre cívic, casals de gent gran,...)* 
















Manteniment      
Preventiu Normatiu i/o Obligatori Correctiu (normal i urgent) 
Sostenibilitat i Ambientalització 
Certificacions (LEED, BREAM), Distintius de 
Qualitat Ambiental 
Aplicació de Sistemes de Gestió i auditoria 
Ambiental (EMAS) 
Seguiment i avaluació de dades de la gestió 
Seguiment del contractes Satisfacció usuaris 
Altres 
Neteja i recollida selectiva Gestió de subministraments 
Control de plagues (DDD)* Gestió mediambiental 


























Suport a l’organització 
Correu, valisa, paqueteria, missatgeria* Consergeria / recepció* 
Equipament / mobiliari  Reprografia / Printing 
Material fungible (material d’oficina,...)* Cartellera i senyalització 
Arxiu i magatzem  Logística (Trasllats/Mudances) 
Gestió d’espais Telecomunicacions  
Suport a les persones: 
Gestió d’actes  Vènding* 
Flota de vehicles* Aparcament* 
Càtering/restauració* Dispensadors d’aigua * 
 Viatges * Desfibril·ladors automàtics (DEA) * 
* Serveis actualment gestionats total, parcial o conjuntament amb/per altres departaments i/o 
organismes dependents diferents de la DLiM. 
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3 Eines i documentació 
Amb l’objectiu de garantir una homogeneïtat en la gestió dels actius, la DLiM disposa de les 
eines que es detallaran i referenciaran en els següents apartats agrupades en: 
• Contractes 
• Documentació i guies tècniques 
• Software i tecnologia 
3.1 Contractes 
Tal i com hem explicat anteriorment, la DLiM s’encarrega de la gestió de diferents contractes 
centralitzats relacionats amb el FM. 
3.1.1 Manteniment d’edificis 
La DLiM gestiona els diferents contractes relacionats amb el manteniment dels edificis. 
Actualment, per raons logístiques, normatives i jurídiques existeixen 3 tipus de contractes 
diferents en aquest àmbit: 
• Manteniment d’edificis 
• Manteniment d’aparells elevadors 
• Manteniment d’instal·lacions de seguretat i contra incendis 
En general, aquests contractes estableixen un model de manteniment que promouen la 
programació i execució de plans de manteniment basats en l’adaptació de les operacions a la 
realitat dels edificis. És per això que en tots ells es defineixen una sèrie de gammes de 
manteniment preventiu (normatiu i ordinari) definides i valorades (en temps i cost) 
prèviament en el contracte a través de les quals es genera un sistema de classificació 
d’objectes (Annex I del document de Protocol de revisió de projectes i obres per la Gestió 
d’Edificis Municipals). 
Aquest sistema de classificació ens permet generar un inventari d’elements existents de 
manera ordenada i, per tant, generar un pla de manteniment adaptat a la realitat. És per això 
que els contractes esmentats vetllen per la contínua actualització de l’inventari per mitjà de les 
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Com a norma general, s’estableixen aquests diferents tipus de manteniment: 
Manteniment preventiu: Es considera manteniment preventiu el conjunt d’operacions de 
manteniment que cal realitzar de manera periòdica i que tenen com objectiu mantenir un bon 
estat de conservació i funcionament de tots els elements dels edificis, minimitzant les aturades 
imprevistes per avaries, mantenir al màxim el seu nivell de rendiment i permetent que 
l’equipament compleixi la seva vida útil prevista. Les operacions de manteniment preventiu es 
poden classificar en el següents tipus:  
• Preventiu normatiu o obligatori (MPN): El manteniment preventiu normatiu o 
obligatori agrupa totes les operacions periòdiques especificades per a la normativa 
vigent aplicable per a cada tipus d’instal·lació i/o element constructiu.  
• Preventiu ordinari (MPO): El manteniment preventiu ordinari consta d’inspeccions, 
verificacions i controls no obligatoris però sí recomanats per fabricants i/o pels propis 
responsables del manteniment, complementant el manteniment obligatori. 
Manteniment correctiu: El manteniment correctiu comprèn la reparació d’avaries o resolució 
d’incidències, qualsevol quina sigui la seva causa.  
Manteniment modificatiu: Addicionalment al manteniment correctiu descrit en el punt 
anterior, es podran realitzar operacions de manteniment de major envergadura que suposin la 
modificació substancial d’algun element constructiu o instal·lació amb alguna de les finalitats 
següents:  
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• Substitució d’equipament que presenti una reiteració excessiva d’averies que 
provoquen un mal funcionament i un detriment del rendiment del equip afectant de 
manera significativa el servei que presta.  
• Adaptació a la normativa vigent aplicable  
• Millores que comportin mesures d’estalvi energètic i/o reducció de l’impacte 
ambiental.  
• Adaptació d’espais i instal·lacions a noves necessitats d’ús i/o ocupació. 
Manteniment conductiu: El manteniment conductiu inclou totes aquelles operacions 
realitzades per un personal fixe en un nombre determinat d’edificis en una mateix horari i amb 
calendari prèviament fixat. Aquest servei està encaminat a la realització de rondes de control 
per tal de mantenir un òptim operacional de determinats edificis. Es poden incloure també 
tasques de posada en marxa i parada sistemàtica d’instal·lacions, operacions de vigilància i 
ajustament i/o qualsevol altra tasca requerida per al manteniment d’un bon nivell de servei i/o 
per tal de garantir una bona gestió de les instal·lacions i la major eficiència energètica. 
3.1.2 Neteja i recollida selectiva 
La DLiM gestiona la contractació centralitzada de la neteja i la recollida selectiva dels residus 
dels edificis municipals.  
El contracte fomenta un model de servei adaptat a la realitat de l’edifici tot gestionant les 
activitats programades de neteja ordinària i de tasques d’especialistes mitjançant eines 
informàtiques. Es considera neteja programada (operaris i especialistes) el conjunt de tasques 
de neteja que cal realitzar de manera periòdica i que tenen com objectiu mantenir en un bon 
estat de neteja tots els espais dels edificis, minimitzant les afectacions imprevistes. 
Com a mesures en l’àmbit de la sostenibilitat i la responsabilitat social, el contracte preveu i 
regula les obligacions de l’empresa adjudicatària en el foment i la gestió de la recollida de 
residus que es produeixen dintre dels edificis municipals. Així mateix, també s’obliga a l’ús de 
productes respectuosos amb el medi ambient i amb la salut de les persones i, a més,  
s’incorporen criteris d’adjudicació per al foment de l’ús de vestuari amb limitació de presència 




Gerència de Recursos 
Direcció de Logística i Manteniment                    Eines i documentació 
 
 
La visió del Facility Management i del Cicle de Vida de l’Edifici per la DLiM. Versió 1.0 
11 
3.1.3 Projectes i obres 
Tots els projectes i obres promoguts per l’Ajuntament de Barcelona o ens dependents s’han 
d’adaptar a les prescripcions de la Instrucció Tècnica per a l’aplicació de criteris ambientals en 
Projectes d’Obres. 
3.1.4 Subministraments 
La contractació dels subministraments d’energia elèctrica, aigua i gas per als edificis municipals 
es gestiona de manera centralitzada per part de la DLiM amb les següents eines contractuals: 
• Electricitat (baixa i mitja tensió): Encàrrec a mitjà propi 
• Gas: Contracte derivat de l’acord marc de l’ Associació Catalana de Municipis 
3.1.5 Telecomunicacions 
Pel que fa als serveis de telecomunicacions, es contracten a través de l’Acord Marc de 
l’Ajuntament de Barcelona en diversos lots segons el servei a contractar. 
3.1.6 Coordinació d’Activitats Empresarials 
L’existència d’un servei de coordinació d’activitats empresarials és imprescindible per garantir 
que la concurrència de diferents serveis i/o obres en un mateix espai es duu a terme en 
condicions òptimes de seguretat i portant un abona gestió documental del servei. 
3.2 Documentació i guies tècniques 
El document de Protocol de revisió de projectes i obres per la Gestió d’Edificis Municipals és un 
recull d’especificacions relatives als edificis d’obra nova o resultat de grans rehabilitacions o 
reformes que s’han de rebre i gestionar pels districtes o gerències de l’Ajuntament de 
Barcelona sense prejudici de que pugui ser adoptat com a referència per part de la resta 
d’òrgans de la corporació. 
3.3 Software i tecnologia 
3.3.1 Sistemes de regulació i control de les instal·lacions 
Principalment, els edificis consten de dos tipus de sistemes de regulació i control de les 
instal·lacions, els monitoratges i els SCADA (Supervisory Control And Data Adquisition). 
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Els criteris per determinar la conveniència d’instal·lar un monitoratge ve determinada pel 
document del Protocol d’Energia, en el qual també s’indiquen les característiques tècniques i 
les prestacions requerides en els mateixos. 
Un SCADA és un sistema de gestió d’edificacions i instal·lacions basat en un software i un 
hardware de supervisió i control amb el qual es poden definir automatitzacions , 
emmagatzemar i consultar registres, establir notificacions i actuar remotament sobre les 
instal·lacions. Un SCADA, per tant, és un BMS (Building Management System). 
Un SCADA és un sistema que permet, a través de software i hardware, supervisar i controlar 
remotament una instal·lació fent possible la integració de dades recollides de diferents 
sensors, autòmats i altres equips mitjançant protocols de comunicació en un únic lloc. Aquests 
sistemes permeten tant la lectura instantània de dades com la consulta d’històrics i també 
l’actuació directa o programació d’actuacions sobre diferents elements de la instal·lació. Els 
sistemes SCADA poden format part de sistemes locals o de sistemes de connexió remota. 
El document de Protocol de revisió de projectes i obres per la Gestió d’Edificis Municipals 
recull els criteris per determinar quan es requereixen sistemes de regulació i control de les 
instal·lacions i les especificacions tècniques que han de complir els mateixos. 
3.3.2 Software de gestió d’actius 
La gestió del catàleg de serveis de Facility Management requereix de la definició de 
procediment i de la implantació d’eines informàtiques especialitzades i adaptades a 
l’organització. Per tant, el software de gestió d’actius té un paper clau en el dia a dia dels 
gestors municipals. 
L’oferta existent de solucions de softwares és immensa. Les solucions més habituals 
relacionades amb el Facility Management són. 
• GMAO (Gestió de Manteniment Assistit per Ordinador): eina de software que 
gestiona el manteniment 
• CAFM (Computer Aided Facility Management): eina de software que gestiona les 
operacions de manteniment i la informació sobre actius i espais. 
• ERP (Enterprise Resource Planning): Sistemes de gestió de la planificació, operació i 
control des del punt de vista financer, controlen la part administrativa del FM. 
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• IWMS (Integrated Workplace Management Systems): Sistemes de gestió integrada 
dels espais de treball mitjançant una plataforma que permet optimitzar l’ús dels 
recursos de l’entorn de treball incloent la gestió del catàleg d’actius immobiliaris, 
infraestructures i instal·lacions. 
• BMS (Building Management System): sistema de gestió d’edificacions basat en un 
software i un hardware de supervisió i control instal·lat als edificis amb el qual es 
poden automatitzar el funcionament de les instal·lacions d’alta tecnologia. 
Els avantatges de la implantació d’aquest tipus de solucions permet, entre altres: 
• Millora de la planificació i seguiment 
• Disponibilitat d’informació actualitzada i centralitzada 
• Capacitat d’anàlisi 
• Millora la presa de decisions 
• Optimització i homogeneïtzació de processos 
• Millorar la gestió de costos 
• Visió integrada 
• Posada en valor dels actius 
Actualment, la DLiM lidera la implantació d’un software de gestió d’actius que permet la gestió 
homogeneïtzada dels actius per part de tots els àmbits (districtes i gerències) en les quals 
apliquen els contractes centralitzats de manteniment i neteja. Aquest software de gestió 
d’actius està integrat amb altres eines de software existents i gestionades per altres àmbits 
municipals que poden ser de gestió econòmica, de seguiment de subministraments, 
d’informació patrimonial, etc.  
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